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ADDENDUM A 
TO COMMERCIAL OFFER TO PURCHASE 

(123 East Cottage Grove Road, Cottage Grove, Wisconsin)  
 
 

1. Buyer Contingencies. 
 

1.1 Village Board Approval.  Closing is contingent on approval of the purchase by the 
Village Board of Trustees of the Village of Cottage Grove, Wisconsin by 
November 7, 2023. 

 
1.2 Environmental Evaluation Contingency.  As provided in lines 246 – 291 of the 

WB‐15 Commercial Offer To Purchase form. 
 

1.3 Property Document Review. 
Within fifteen (15) days of Binding Acceptance, Seller shall deliver to Buyer 
copies of any documents in Seller’s possession or control relating to the Property 
(the “Property Documents”). Property Documents will include, but not be limited 
to: 

(a.) Any previously prepared surveys and/or maps, environmental 
reports, soil investigation reports, compaction reports, and any 
other report associated with tests or investigations preformed 
on the Property, or surrounding properties which may have an 
impact on the Property. 

(b.) Copies of site plans, building plans, and building specifications, 
including architectural, structural, mechanical, plumbing, 
electrical, other utilities, and landscaping plans. 

(c.) Copies of all operating contracts (trash, landscaping, snow 
removal, fire and security alarm, HVAC, etc…) now in effect 
and/or otherwise affecting the Property. 

(d.) Copies of any operating manuals, warranties, or equipment 
contracts in effect with respect to all major components of the 
Property. 

 
If Buyer determines, in Buyer’s sole discretion, that the Property Documents are 
unacceptable to Buyer, Buyer shall provide Seller written notification of its intent 
to terminate within 90 days of Binding Acceptance or this contingency shall be 
deemed waived. 

 
2. Seller Contingencies. 

 
2.1  Replacement Property Contingency.  This Offer is contingent upon the Seller 

locating a suitable replacement property. This contingency shall be considered 
waived within 90 days of the Binding Acceptance date unless Seller provides 
Buyer with written notice of unacceptability at which time this Offer may be 
declared null and void by Seller and Earnest Money returns to the Buyer. 
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3. Closing.  Closing shall take place at First American Title Company (25 West Main Street, 
Suite 400, Madison, WI 53703) upon satisfaction or waiver of Buyer’s and Seller’s 
contingencies herein, on a date mutually agreed upon Buyer and Seller with such date 
to be thirty (30) days following Seller’s written notice to Buyer to close, or (b) April 30, 
2024, whichever date is earlier. 

 
4. Additional Conditions to Buyer’s Obligation to Close.  The obligation of Buyer to close 

this transaction shall be conditioned upon Seller being able to deliver the following to 
Buyer at the Closing: 

 
4.1 Occupancy Agreement. Seller entering into the attached Addendum O To The 

Offer To Purchase ‐ Occupancy Agreement with Buyer stipulating the terms and 
conditions for Seller’s continued occupancy of the Property post closing. 

 
4.2 Contracts. Except for operating and service contracts which will be maintained by 

Seller (Occupant) under Addendum O, Seller shall terminate all operating or 
service Contracts relieving Buyer of any liability under such Contracts after 
Closing, provided however that Buyer shall have the right to assume certain 
Contracts (if assumable) with written Notice to Seller within thirty (30) days of 
receipt of such Service Contracts stating the Contract’s Buyer wishes to assume 
(the “Accepted Contracts”), in which event Seller shall deliver at the Closing an 
Assignment of such Accepted Contracts in a customary and reasonable form 
solely acceptable to Buyer. 

 

4.3 Representations and Warranties. Representation and Warranty Agreement 
executed by Seller in which Seller confirms that the representations and 
warranties set forth in Section 5 remain true and accurate as of the date of 
Closing. 

 

5. Seller’s Representations and Warranties. 
 
5.1 Representations and Warranties. Seller hereby makes the following 

representations and warranties to Buyer, all of which shall survive the Closing: 
 

(a.) Authority. Seller has full right, power and authority to enter into this 
Offer and to perform all of Seller’s obligations hereunder, and the 
undersigned personally represents and warrants that he is duly 
authorized to execute this Offer on behalf of Seller and to bind the Seller 
to the terms of this Offer. 

 
(b.) Leases and Contracts. There are no oral or written leases or occupancy 

agreements affecting the Property. Except for the Accepted Contracts, 
there are no other contracts or agreements to which Seller is a party, 
verbal or written, or any commitments to contract by Seller or Landlord 
affecting the Property that would survive closing. 

 
(c.) Compliance with Laws and Regulations. Seller has not received any 

notice from any governmental authority having jurisdiction over the 
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Property that the Property is in violation of any law, order, rule or 
regulation nor does Seller otherwise have knowledge of such violation. 

 

(d.) Litigation.  To the knowledge of Seller, there is no litigation or 
proceeding, in law or in equity, and there are no proceedings or 
governmental investigations before any commission or other 
administrative authority, pending or threatened, against the Seller or the 
Property that would adversely affect the continued operation of the 
Property in the ordinary course. 

 

(e.) Material Defects or Deficiencies. Seller does not have notice or 
knowledge of any material defects or deficiencies in any structural or 
mechanical components of the Property nor does Seller have notice or 
knowledge of any environmental concerns related to the Property, 
except as may be set forth in any environmental reports delivered by 
Seller to Buyer as part of the Seller Deliveries. 

 

(f.) Assessments.  Seller has no notice or knowledge of any pending or 
threatened special or area assessments or any work underway or being 
contemplated that might trigger such assessments. 

 

5.2 Nature of Representations and Warranties.  All of Seller’s representations and 
warranties shall be remade as of Closing and shall survive Closing for a period of 
twelve (12) months. Notwithstanding anything to the contrary contained herein, 
if Buyer becomes actually aware by way of information contained in Seller’s 
Deliveries or in the course of its due diligence activities that any representation 
or warranty made by Seller is not true or correct as of the date of Seller’s 
acceptance hereof or that such representation or warranty is not true and 
correct as of the date of Closing, and Buyer nevertheless proceeds to 
consummate its acquisition of the Property, Buyer shall then automatically be 
deemed to have waived and relinquished any and all rights and remedies that 
Buyer might otherwise have had as a result of said representation or warranty 
not being true and correct. The accuracy of such representations and warranties 
in all material respects is a condition of Buyer’s obligation to close, and if Buyer 
determines prior to closing that any such representations and warranties are 
false or inaccurate in any material respect, Buyer may terminate this Offer by 
written notice delivered to Seller prior to the date set for Closing. In the event of 
such termination, all Earnest Money shall be returned to Buyer, and the parties 
shall have no further obligation to one another. 

 
6. Seller’s Covenants. 

 
6.1 New Leases and Contracts. From and after the date of acceptance, Seller shall 

not enter into any new lease or leases affecting the Property, or any contract 
that would survive Closing. 
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6.2 Maintenance of Property.  Seller shall maintain the Property in a manner 
consistent with Seller’s past practices and in compliance with all laws, rules, 
regulations and orders and the provisions of the Lease and the Contracts 
affecting the Property. 

 

7. Buyer’s Agent Fee.  At the Closing the Buyer’s Agent (Thomas G. Phillips – Ruedebusch 
Commercial Investments, Inc.) will be paid a commission of 3.0% of the Purchase Price 
from the Seller. 

 
8. Entire Offer. The WB‐15 Commercial Offer to Purchase form, Addendum A and 

Addendum O constitute the entire Offer and agreement between the parties and no 
modifications shall be binding unless in writing and signed by all parties hereto.    

 

9. Earnest Money. Earnest Money of $25,000 will be mailed, or commercially, 
electronically, or personally delivered within five (5) days after the Village Board 
approves the purchase of the Property.  
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1. Occupancy Charge (Rent) 
During the Occupancy Period (up to 12 months after Closing) there shall be no occupancy charge 
(rent) due from Occupant. 
 

2. Operating Expenses, Utilities, and Telecommunications 
During the Occupancy Period the Occupant shall be responsible for and directly pay all operating 
expenses, utilities, and telecommunications charges. 
 

3. Property Taxes 
During the Occupancy Period the Occupant shall be responsible for and directly pay all Property 
Taxes through the Occupancy Period. 
 

4. Service Contracts 
During the Occupancy Period the Occupant shall be responsible for and directly pay all operating 
and service contracts for the upkeep, maintenance, and usability of the Property. Occupant shall 
maintain the Property in a substantially similar manner as existed as of the start of the Occupancy 
Period.  
 

5. Occupant Insurance 
Occupant agrees to carry, at Occupant’s sole expense, a policy of commercial general liability 
covering bodily injury and property damage with respect to the Premises, and the business operated 
by Occupant in the Premises, in which the limits of liability shall be no less than Two Million Dollars 
($2,000,000.00) per occurrence. 
 
Occupant agrees to carry, at Occupant’s sole expense, insurance against fire, vandalism, malicious 
mischief, and such other perils are from time to time included in an “all‐risk” policy, insuring 
Occupant’s improvements, merchandise, trade fixtures, furnishings, equipment, and all other items 
of personal property of Occupant located on or within the Premises, in an amount equal to their full 
replacement value. 
 
All policies of insurance to be carried by Occupant shall name Owner, any other parties in interest 
designated by Owner, and Occupant as additional insured. 
 

6. Owner Insurance 
Owner shall carry property insurance with respect to the Premises (“Owner’s Insurance.”) Occupant 
shall pay to Owner one‐twelfth (1/12) of the cost of Owner’s Insurance per month on the first of 
each month for the Premises Owners Insurance (“Insurance Charge.”) Owner will provide Occupant 
a copy of the invoice for Owner’s Insurance to determine such amount due at closing. 
 

7. Surrender 
Occupant shall, on the last day of the Occupancy Period, surrender and deliver up the Premises into 
the possession and use of Owner, without fraud or delay and in good order, condition and repair, 
ordinary wear and tear excepted, in broom swept condition and free of all debris and personal 
property. 
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8. Early Termination 
Occupant shall have the right to terminate early throughout the Occupancy Period with at least 30 
days advance written notice. 
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